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DAMES EN HEREN,

Uw commissie heeft dit wetsontwerp besproken tij-
dens haar vergadering van 19 september 2018.

|. — INLEIDENDE UITEENZETTING

De heer Johan Van QOvertveldt, minister van
Financién, belast met de Bestrijding van de fiscale
fraude, licht toe dat dit wetsontwerp de btw-regels inzake
onroerende verhuur grondig hervormt.

De basisregel blijft — conform de Europese btw-
richtlijn — dat de verhuur van een onroerend goed (bv.
een stuk grond, een kantoorruimte, een fabriekspand,
...) in principe vrijgesteld is van btw.

Voortaan zullen de partijen er evenwel onder bepaal-
de voorwaarden voor kunnen opteren om de verhuur
van professioneel gebruikte onroerende goederen aan
btw te onderwerpen (optioneel btw-stelsel).

Daarnaast wordt voortaan ook voorzien in een
verplichte btw-heffing op de kortdurende verhuur van
onroerende goederen.

De nieuwe regels treden in werking op 1 januari 2019.

A. Optionele btw-heffing op professionele
onroerende verhuur

1. Werking van het optioneel stelsel

Onder bepaalde voorwaarden kunnen de partijen
(verhuurder en huurder) kiezen voor de btw-heffing. Dat
betekent dan concreet dat de verhuurder enerzijds btw
zal moeten rekenen op de huurprijs en anderzijds ook
de btw op de uitgevoerde werken in aftrek zal kunnen
brengen.

2. Doelstelling van de maatregel
De doelstelling van de maatregel is drievoudig:

— Verder vereenvoudigen van de btw-regelgeving:
door een optionele btw-heffing in te voeren, kan er komaf
worden gemaakt met allerlei regelingen en optimalisa-
tietechnieken die als enige doelstelling hebben om de
negatieve gevolgen van de vrijstelling van onroerende
verhuur (nl. het niet kunnen uitoefenen van het recht op
btw-aftrek) tegen te gaan;
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MEespAMES, MESSIEURS,

Votre commission a examiné ce projet de loi au cours
de sa réunion du 19 septembre 2018.

|. — EXPOSE INTRODUCTIF

M. Johan Van Overtveldt, ministre des Finances,
chargé de la Lutte contre la fraude fiscale, explique
que le projet de loi a I’examen réforme en profondeur
les regles de la TVA en matiere de location immobiliere.

La regle de base reste — conformément a la directive
TVA européenne — que la location d’un bien immobilier
(par exemple un terrain, un espace de bureaux, une
usine, ...) est en principe exemptée de TVA.

Désormais, les parties pourront néanmoins choisir,
sous certaines conditions, d’assujettir ala TVA les biens
immobiliers utilisés a des fins professionnelles (régime
de TVA optionnelle).

Une taxation TVA obligatoire est en outre désor-
mais prévue sur la location de courte durée de biens
immobiliers.

Les nouvelles régles entreront en vigueur le
1¢" janvier 2019.

A. Taxation optionnelle sur la location immobiliére
professionnelle

1. Fonctionnement du régime optionnel

A certaines conditions, les parties (le bailleur et le
preneur) peuvent opter pour I’application de la taxation
ala TVA. Cela signifie alors concrétement, d’une part,
que le bailleur devra porter en compte la TVA dans le
prix de location et, d’autre part, qu’il pourra porter en
déduction la TVA des travaux réalisés.

2. Objectif de la mesure
L'objectif de la mesure est triple:

— Poursuivre la simplification de la réglementation
TVA: en introduisant une taxation TVA optionnelle, il
peut étre mis un terme a toute une série de regles et de
techniques d’optimisation dont I'unique objectif est de
contrer les conséquences négatives de I’exemption de
la location immobiliere (a savoir I'impossibilité d’exercer
le droit de déduction de TVA).
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— Investeringen in nieuwbouw en vernieuwbouw
stimuleren: doordat de verhuurder voortaan de btw op
de oprichtingswerken en grondige renovatiewerken kan
recupereren, worden de investeringen in ons vastgoed-
patrimonium aangezwengeld;

— De concurrentiehandicap met de buurlanden
wegwerken: al onze buurlanden (en, bij uitbreiding,
alle EU-lidstaten) kennen zo’n systeem van optionele
btw-heffing hetgeen ons land in een nadelige concur-
rentiepositie plaatst bij de geografische keuze van
vastgoedprojecten.

3. Voorwaarden

De optionele btw-heffing is gebonden aan zes
voorwaarden:

— De optionele btw-heffing geldt enkel voor gebou-
wen en gedeelten van gebouwen. De verhuur van louter
een stuk grond valt dus buiten het toepassingsgebied
van de optionele btw-heffing. Als evenwel tegelijkertijd
een gebouw en een bijhorend terrein worden verhuurd,
geldt de optionele btw-heffing ook voor het bijhorend
terrein;

— De nieuwe regels zullen alleen maar gelden als
de huurder zelf btw-plichtig is (dus enkel in een b2b
(business to business)-context) en het goed door hem
uitsluitend gebruikt wordt voor de doeleinden van zijn
economische activiteit;

— Zowel de verhuurder als de huurder moeten ervoor
kiezen om de verhuring van het pand aan btw te onder-
werpen. Beide partijen moeten er dus mee instemmen;

— Het optioneel btw-stelsel geldt enkel voor nieuw-
bouw of fundamentele vernieuwbouw aangevangen
vanaf 1 oktober 2018;

— Als de huurder geen volledig recht op aftrek heeft
van de btw en hij met de verhuurder verbonden is op
basis van een limitatieve lijst van persoonlijke, financiéle
of organisatorische banden, dan moet de aangerekende
huurprijs marktconform zijn;

— Een herzieningstermijn van 25 jaar (i.p.v. de gebrui-
kelijke 15 jaar) is van toepassing wanneer het gebouw
bij de ingebruikname of in de loop van de eerste 15 jaar
voor een optioneel belaste verhuur wordt aangewend.
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— Encourager les investissements dans les nouvelles
constructions et les rénovations: dans la mesure ou le
bailleur pourra désormais récupérer la TVA sur des tra-
vaux de construction ou de rénovation, cela encourage
les investissements dans notre patrimoine immobilier.

— Résorber le handicap concurrentiel avec nos pays
voisins: tous nos pays voisins (et par extension, tous
les Etats membres de I’'UE) disposent d’un tel systéme
de TVA optionnelle, ce qui place notre pays dans une
position concurrentielle désavantageuse lors du choix
géographique de projets immobiliers.

3. Conditions

La taxation TVA optionnelle répond a six conditions:

— La taxation optionnelle vaut uniquement pour les
batiments et les fractions de batiments. La simple loca-
tion d’un sol est donc exclue du champ d’application
de la taxation optionnelle. Néanmoins, si un batiment
est loué en méme temps que le sol y attenant, la TVA
optionnelle s’applique également au sol attenant;

— Les nouvelles régles ne seront d’application que
si le preneur est lui-méme assujetti a la TVA (donc uni-
quement dans un contexte b2b — business to business)
et que si le bien est utilisé uniquement a des fins liées
a son activité économique;

— Tant le bailleur que le preneur doivent opter pour
I’assujettissement du bien a la TVA. Les deux parties
doivent donc étre d’accord;

— Le régime de TVA optionnelle s’applique unique-
ment aux nouvelles constructions ou aux travaux de ré-
novation profonde entamés a partir du 1°" octobre 2018;

— Si le preneur n’a pas entierement le droit de
déduire la TVA et qu’il est lié au bailleur sur la base
d’une liste limitative de liens personnels, financiers ou
organisationnels, le loyer porté en compte doit alors étre
conforme au prix du marché;

— Un délai de révision de 25 ans (au lieu du délai
usuel de 15 ans) est d’application lorsque le batiment,
lors de sa mise en service ou dans le courant des quinze
premieres années, est affecté a une location taxée de
maniére optionnelle.
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B. Verplichte btw-heffing op de kortdurende
verhuur van onroerende goederen

De minister legt uit dat de kortdurende verhuur van
een onroerend goed voortaan verplicht aan btw is
onderworpen.

Het gaat hier bv. om de verhuur van feestzalen, ten-
toonstellings- en seminarieruimten, congreszalen, enz.,
en dit zowel in een b2b (business to business) als in een
b2c (business to consumer)-relatie.

Onder kortdurende verhuur wordt verstaan een ver-
huur van maximum 6 maanden.

Op deze verplichte btw-heffing bestaan een aantal
uitzonderingen. Zo blijft de kortdurende verhuur voor be-
woning vrijgesteld van btw-heffing. Ook is er voorzien in
een vrijstelling voor de volgende huurders: 1) natuurlijke
personen die het onroerend goed niet aanwenden voor
hun economische activiteiten, 2) organisaties zonder
winstoogmerk en 3) bepaalde organisaties waarvan
de sociaal-culturele activiteiten vrijgesteld zijn van btw.

Zo blijven bv. vrijgesteld van btw: de verhuur van
een zaal voor de organisatie van een familiefeest of
voor de jaarlijkse vergadering van een vereniging van
mede-eigenaars, de verhuur van lokalen aan jeugdbe-
wegingen en de verhuur van feestzalen aan vrijgestelde
studentenverenigingen.

Het belasten van de kortdurende verhuur zal bij-
dragen aan de verdere vereenvoudiging van de btw-
regelgeving doordat de aflijningsproblemen tussen
vrijgestelde verhuur enerzijds en belaste complexe
dienstverleningen, bijvoorbeeld zalen met verplichte
afname van dranken en diverse bijkomende diensten,
anderzijds in grote mate zullen verdwijnen.

C. Budgettaire impact

De Studiedienst van de FOD Financién raamt de
budgettaire impact op ongeveer 21 miljoen euro op
jaarbasis, eens de maatregel op kruissnelheid is.

Hoe ziet de raming van deze kostprijs eruit?

De berekening is gebaseerd op een compilatie van
data m.b.t. de kostprijs van opgeleverde projecten in
de professionele vastgoedmarkt in Belgié die alle seg-
menten (kantoor, retail, logistiek, industrie) afdekt. Deze
cijfers zijn afkomstig van CBRE, wereldwijd de leider
in vastgoeddiensten en in Belgié algemeen erkend als
meest geinformeerde analist van de vastgoedmarkt.
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B. Taxation TVA obligatoire de la location
immobiliére de courte durée

Le ministre explique que la location immobiliere
de courte durée d’un bien immeuble sera désormais
assujettie ala TVA

En ’occurrence, il s’agit de la location de salles des
fétes, d’espaces d’exposition et de séminaires, de salles
de congres, etc. et ce, tant au niveau b2b (business to
business) que b2c (business to consumer).

On entend par location immobiliere de courte durée
une location de maximum 6 mois.

Il existe un certain nombre d’exceptions par rapport
a cette taxation TVA. La location immobiliere de courte
durée pour habitation reste ainsi exemptée. Une exemp-
tion est également prévue pour les preneurs suivants:
1) personnes physiques qui ne consacrent pas le bien
immeuble a leurs activités économiques, 2) organisa-
tions sans but lucratif et 3) certaines organisations dont
les activités socio-culturelles sont exemptées de TVA.

Restent ainsi par exemple exemptées de TVA: la
location d’une salle pour I'organisation d’un féte de
famille ou pour la réunion annuelle d’une association
de copropriétaires, la location de locaux a des mouve-
ments de jeunesse et la location de salles des fétes a
des associations étudiantes exemptées.

La taxation de la location immobiliere de courte durée
contribuera a poursuivre la simplification de la régle-
mentation TVA dans la mesure ou les problémes d’ali-
gnement entre les locations exemptées d’une part et
les services complexes taxés d’autre part, par exemple
des salles avec obligation d’achat de boissons et divers
services supplémentaires d’autre part, disparaitront.

C. Impact budgétaire

Le Service d’études du SPF Finances estime I'impact
budgétaire a environ 21 millions d’euros par an, une fois
que la mesure sera en vitesse de croisiére.

Comment est effectuée cette estimation du colt?

Le calcul est basé sur une compilation de données
relatives au colt des projets achevés sur le marché
immobilier professionnel en Belgique qui couvre tous
les segments (bureaux, commerce de détail, logistique,
industrie). Ces chiffres proviennent de CBRE, le leader
mondial des services immobiliers, qui est généralement
reconnu en Belgique comme I’'analyste le mieux informé
du marché immobilier.
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Voor de projecten die onder het toepassingsgebied
van de optionele btw-heffing vallen komt de CBRE uit
op een gemiddelde totale kostprijs van 226 miljoen euro
+ 47,5 miljoen euro btw. Deze btw zou dus onder het
nieuwe stelsel maximaal in aanmerking kunnen komen
voor btw-aftrek (als alle voorwaarden zijn voldaan). De
Inspecteur van Financién ondersteunt in zijn advies van
26 maart 2018 deze berekeningsmethode.

Van die bruto btw-kost van 47,5 miljoen euro moet
verder nog worden afgetrokken:

— de niet-aftrekbare btw als kost in de vennoot-
schapsbelasting die voortaan vervalt: 16,2 miljoen euro;

— de time-lag tussen de betaling van de btw aan
de Schatkist en de terugbetaling aan de gerechtigden:
5 miljoen euro;

— de opbrengst van de verplichte btw-heffing op
kortdurende verhuur: 5 miljoen euro.

Zo komt men uit op een netto btw-kost van 21 miljoen
euro op jaarbasis als de maatregel op kruissnelheid is.

Il. — BESPREKING
A. Vragen van de leden

De heer Roel Deseyn (CD&V) merkt op dat het on-
derwerp van het voorliggend wetsontwerp al een lange
voorgeschiedenis heeft gekend. Al jaren wordt gepleit
om deze optieregeling in te voeren, zeker in de sectoren
van de logistiek en de bouw. Dit wetsontwerp laat toe om
de concurrentiéle handicap, vooral aanwezig in de sec-
tor van de logistiek, weg te werken. De spreker heeft er
dan ook het volste vertrouwen in dat deze maatregelen
zullen bijdragen tot méér jobcreatie en tot een hogere
economische groei.

Aan de hand van dit wetsontwerp wordt er dus een
optieregeling ingevoerd voor de onroerende verhuur van
gebouwen of gedeelten van gebouwen, zolang de huur-
der zelf een belastingplichtige is en het goed gebruikt
voor zijn economische activiteit. Naast de optieregeling
worden ook de regels inzake de magazijnverhuur ruimer,
duidelijker en flexibeler gemaakt. De spreker stipt aan
dat hiermee een duidelijke keuze wordt gemaakt om de
concurrentiepositie van Belgié te verbeteren.

Het opzet van het voorliggend wetsontwerp bestaat
er niet enkel in om de concurrentiechandicap weg te
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Pour les projets entrant dans le champ d’application
de la perception optionnelle de la TVA, CBRE arrive a
un co(t total moyen de 226 millions d’euros + 47,5 mil-
lions d’euros de TVA. Sous le nouveau régime, cette
TVA pourrait donc étre déductible de fagon maximale
(si toutes les conditions sont remplies). L’ Inspecteur des
Finances soutient cette méthode de calcul dans son
avis du 26 mars 2018.

De ce colt de TVA brut de 47,5 millions d’euros il
faut encore déduire :

— la TVA non déductible en tant que coat a I'imp6t
sur les sociétés qui désormais disparait, soit 16,2 mil-
lions d’euros;

— le décalage entre le paiement de la TVA au Trésor
et son remboursement aux bénéficiaires, soit 5 millions
d’euros;

— le produit de la perception obligatoire de la TVA
sur les locations a court terme, soit 5 millions d’euros.

On arrive ainsi a un colt de TVA net de 21 millions
d’euros sur une base annuelle lorsque la mesure sera
en vitesse de croisiere.

Il. — DISCUSSION
A. Questions des membres

M. Roel Deseyn (CD&V) fait observer que la thé-
matique du projet de loi a I’examen a déja une longue
histoire derriere elle. Cela fait des années que d’aucuns
réclament I'instauration d’un régime optionnel, en
particulier dans les secteurs de la logistique et de la
construction. Le projet de loi a ’examen permettra
d’éliminer le handicap concurrentiel, surtout présent
dans le secteur de la logistique. L'intervenant est donc
convaincu que ces mesures contribueront a la création
d’emplois et a la croissance économique.

Le projet de loi a I’examen instaure un régime
optionnel pour la location immobiliere de batiments ou
de fractions de béatiments, pour autant que le preneur
soit lui-méme un assujetti et qu’il utilise le bien pour
son activité économique. Outre le régime optionnel, le
texte rend également les régles en matiére de location
d’entrepdts plus larges, plus claires et plus flexibles.
Pour I’intervenant, avec ce projet de loi, le gouverne-
ment fait clairement le choix d’améliorer la compétitivité
de la Belgique.

L’ambition du projet de loi & I'examen n’est pas

uniguement de remédier & un handicap concurrentiel,
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werken, maar ook en vooral om de neutraliteit van de
btw in de desbetreffende sectoren te realiseren. In dat
opzicht moet er dus een evenwicht gevonden worden
tussen de btw op inkomende handelingen en de btw
op uitgaande handelingen. Op dat vlak worden er dan
ook bijzondere modaliteiten voorzien om optimalisatie
en kunstmatige technieken tegen te gaan. Zo wordt er
een specifieke maatstaf van heffing ingevoerd en wordt
er een uitzonderlijke herzieningstermijn van 25 jaar
voorzien. Deze maatregelen zijn natuurlijk cruciaal om
zoveel mogelijk die neutraliteit van btw te verwerven en
het budget onder controle te houden.

Voor wat betreft de herzieningstermijn heeft de spre-
ker de volgende vragen:

— In het kader van bepalingen inzake de optionele
belastingheffing op de onroerende verhuur zal die her-
zieningstermijn pas beginnen lopen vanaf de eerste dag
van het jaar waarin het goed in gebruik werd genomen.
Concreet betekent dat wanneer een goed effectief in ge-
bruik wordt genomen op 31 december 2019, de herzie-
ningstermijn toch al begint te lopen vanaf 1 januari 2019.
Op die manier heeft men dus al een jaar gewonnen. Kan
de minister dit bevestigen?

— In de memorie van toelichting (DOC 54 3254/001 blz.
25) wordt dus gesteld dat de herzieningstermijn begint
te lopen op de eerste dag van het jaar waarin het goed
in gebruik werd genomen. Daarnaast zal de evaluatie
van deze herzieningstermijn op maandelijkse basis ge-
beuren. De spreker merkt echter op dat die evaluatie op
maandelijkse basis werd geschrapt in dit wetsontwerp
ten opzichte van het oorspronkelijke ontwerp dat naar
de Raad van State werd gestuurd. Dus eigenlijk zou het
om een jaarlijkse herziening moeten gaan, met name
1/25 per jaar. Kan de minister dit eveneens bevestigen?

Tot slot is het van belang om stil te staan bij wat de
Raad van State heeft gesteld in zijn advies onder punt
9 (DOC 3254/001 blz. 62 tot 64). De Raad van State
heeft meer bepaald kritiek op het mechanisme betref-
fende de inwerkingtreding van de optieregeling. Zo stelt
het wetsontwerp dat er pas voor btw geopteerd kan
worden, indien het nieuwe of vernieuwde gebouwen of
gedeelten daarvan betreft. Om uit te maken of het al dan
niet “nieuw” of “vernieuwd” is, moet men kijken of de btw
op de materiéle bouwkosten pas vanaf 1 oktober 2018
opeisbaar is geworden. De Raad van State stelt hierbij
dat op deze manier een onderscheid wordt gecreéerd
tussen gebouwen in oprichting waarvoor de btw opeis-
baar is geworden vi6r of na 1 oktober 2018 en dat dit
grondig verantwoord moet worden.
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mais aussi et surtout de réaliser la neutralité de la TVA
dans les secteurs concernés. A cette fin, il convient dés
lors d’établir un équilibre entre la TVA déduite sur les
opérations a I’entrée et la TVA due sur les opérations a
la sortie. Des modalités particulieres sont donc prévues
a cet égard pour lutter contre I'optimisation et les tech-
niques artificielles. Une base d’imposition spécifique est
ainsi instaurée et une période de révision exceptionnelle
de 25 ans est prévue. Ces mesures sont évidemment
cruciales pour rendre la TVA aussi neutre que possible
et maitriser le budget.

En ce qui concerne le délai de révision, I’intervenant
pose les questions suivantes:

— dans le cadre des dispositions concernant la
taxation optionnelle de la location immobiliére, le délai
de révision ne commencera a courir qu’au premier jour
de I'année au cours de laquelle le bien a été mis en
service. Concrétement, cela signifie que, si un bien est
effectivement mis en service le 31 décembre 2019, le
délai de révision commencera tout de méme a courir
des le 1°"janvier 2019. Cela permet donc de gagner une
année. Le ministre peut-il le confirmer?

— Dans I’exposé des motifs (DOC 54 3254/001,
p. 25), on peut donc lire que le délai de révision com-
mence a courir au premier jour de I’année au cours
de laquelle le bien a été mis en service. Par ailleurs,
on peut également lire que I’évaluation de ce délai de
révision aura lieu sur une base mensuelle. Lintervenant
fait cependant remarquer que cette évaluation sur une
base mensuelle a été supprimée dans le projet de loi
a I’examen, alors qu’elle était prévue dans le projet
initial envoyé au Conseil d’Etat. Il devrait donc en fait
s’agir d’une révision annuelle, a savoir d’1/25 par an.
Le ministre peut-il également le confirmer?

Enfin, il importe de préter attention a ce qu’a fait
observer le Conseil d’Etat au point 9 de son avis (DOC
3254/001, pp. 62 & 64). Le Conseil d’Etat a critiqué le
mécanisme d’entrée en vigueur du régime optionnel.
Ainsi, le projet de loi prévoit que I’'on ne peut opter en
faveur de la TVA que s’il est question de batiments neufs
ou rénoves ou de fractions de ces batiments. Pour savoir
si un batiment est “neuf” ou “rénové”, il faut regarder si
la TVA sur les frais de construction matériels est deve-
nue exigible a partir du 1°" octobre 2018 au plus tét. Le
Conseil d’Etat affirme que I’on crée ainsi une distinction
entre les batiments en construction dont la TVA est
devenue exigible avant ou aprés le 1" octobre 2018, et
que cette distinction devrait étre diment justifiée.
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In de praktijk wordt immers verwezen naar de situ-
atie waarbij twee gebouwen op hetzelfde moment op
de huurmarkt worden gebracht. Het ene gebouw is niet
complex, is snel gebouwd kunnen worden en de werken
zijn pas gestart na 1 oktober 2018. Het andere gebouw
is complexer, heeft onderweg vertraging opgelopen en
de werken zijn er gestart voor 1 oktober 2018. De eer-
ste zal van de optieregeling gebruik kunnen maken, de
tweede niet. Dit zal resulteren in een hogere huurprijs
voor de tweede, waardoor de huurder natuurlijk voor
de eerste zal kiezen. In dat opzicht wordt in de praktijk
dan ook gesteld dat het criterium van opeisbaarheid
géén obijectief en pertinent criterium is om het verschil
in behandeling te rechtvaardigen en dat het zelfs niet
proportioneel is ten aanzien van het beoogde doel van
het eigenlijke wetsontwerp, met name het verlenen van
fiscale stimuli aan nieuwe en vernieuwde gebouwen.
De spreker heeft de volgende vragen omtrent de keuze
voor de opeisbaarheid:

— Kan de minister verduidelijken waarom men
uiteindelijk heeft gekozen voor het criterium van
opeisbaarheid?

— Kan de minister zeggen waarom er niet gekozen is
voor het criterium van “eerste ingebruikneming”?

— Liggen er volgens de minister pragmatische en
budgettaire overwegingen ten grondslag aan deze
keuze? En zo ja, welke overwegingen zijn dat dan?

De heer Peter Vanvelthoven (sp.a) geeft aan dat het
een uitstekend idee is om een aantal btw-verlagingen
te voorzien voor een aantal specifieke gebouwen of ge-
deelten van gebouwen zoals privéwoningen van gehan-
dicapten, instellingen voor gehandicapten, gebouwen
bestemd voor onderwijs en leerlingenbegeleiding en
huisvesting in het kader van sociaal beleid. Zijn fractie
steunt deze beleidsmaatregel dan ook ten volle.

Betreffende de optionele btw-vrijstelling vraagt de
spreker zich af waarom de minister ervoor gekozen
heeft om deze vrijstelling louter optioneel te maken.
Hij vermoedt dat deze keuze is ingegeven vanuit de
verzuchtingen voor een verbetering van de concurren-
tiepositie, afkomstig uit de betrokken sectoren. Waarom
heeft de minister niet gekozen voor een btw-stelsel dat
op eenieder van toepassing is?

De heer Georges Gilkinet (Ecolo-Groen) stipt aan
dat het voorliggend wetsontwerp een substantiéle im-
pact heeft op de staatsfinancién en dit ten belope van
21 miljoen euro. Het doel zou erin bestaan om aan de
hand van dit wetsontwerp een vergelijkbaar kader te
creéren ten opzichte van de buurlanden. De spreker
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Dans la pratique, on évoque en effet la situation de
deux béatiments arrivant au méme moment sur le mar-
ché locatif. Le premier batiment n’est pas complexe,
a pu étre construit rapidement et les travaux n’ont été
entamés qu’apres le 1°" octobre 2018. Le second, plus
complexe, a accumulé du retard et les travaux ont été
entamés avant le 1°" octobre 2018. Dans le premier cas,
il pourra étre fait usage du régime optionnel, dans le
deuxiéme cas, il n’en sera pas ainsi. Le loyer du second
batiment sera dés lors plus élevé, si bien que le locataire
optera pour le premier. Sous cet angle, il est affirmé dans
la pratique que I’exigibilité n’est pas un critere objectif
et pertinent justifiant la différence de traitement et qu’il
n’est méme pas proportionnel a I’objectif poursuivi par
le projet de loi proprement dit, & savoir I’octroi d’incitants
fiscaux a la construction et a la rénovation de batiments.
Lintervenant pose les questions suivantes concernant
le choix de I’exigibilité:

— Le ministre peut-il expliquer pourquoi c’est finale-
ment ce critere de I’exigibilité qui a été retenu?

— Le ministre peut-il indiquer pour quelle raison le
critere de la “premiére occupation” n’a pas été retenu?

— Ce choix s’explique-t-il, selon le ministre, par des
considérations d’ordre pragmatique et budgétaire? Et,
dans I’affirmative, quelles sont-elles?

M. Peter Vanvelthoven (sp.a) indique que I'idée de
prévoir certaines baisses de TVA pour certains bati-
ments ou fractions de batiments spécifiques tels que les
logements privés pour handicapés, les établissements
pour handicapés, les batiments destinés a I’enseigne-
ment et a '’encadrement des éléves, le logement dans
le cadre de la politique sociale, est excellente. Aussi
son groupe apporte-t-il un soutien sans réserve a cette
mesure.

En ce qui concerne I’exemption optionnelle de la TVA,
I’intervenant s’interroge sur les raisons ayant conduit le
ministre a rendre cette exemption purement optionnelle.
Il présume que ce choix est dicté par la demande d’une
amélioration de la compétitivité émanant des secteurs
concernés. Pour quelle raison le ministre n’a-t-il pas opté
pour un régime de TVA s’appliquant a tous?

M. Georges Gilkinet (Ecolo-Groen) souligne que le
projet de loi a I’examen a un impact substantiel sur les
finances publiques (21 millions d’euros). L'objectif pour-
suivi en I’espéce serait de créer un cadre comparable
a celui qui est appliqué chez nos voisins. Lintervenant
n’est toutefois pas totalement convaincu qu’il existe une
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is er echter niet helemaal zeker van dat er een sterke
concurrentie tussen EU-landen speelt op het gebied van
het btw-stelsel inzake onroerende verhuur.

Daarnaast merkt de spreker op dat het voorliggend
wetsontwerp het voorwerp heeft uitgemaakt van een
bijzonder gedetailleerd advies van de Raad van State
betreffende de coherentie en de compatibiliteit met de
btw-regels op het niveau van de Europese Unie alsook
met betrekking tot de meeste recente EU-richtlijnen ter
zake (DOC 54 3254/001 blz. 52 tot 62). De Raad van
State toont zich bijzonder voorzichtig en zelfs kritisch
over de gekozen weg van deze regering. De spreker
wil daarom het standpunt van de minister kennen met
betrekking tot de conformiteit van de tekst van het
voorliggend wetsontwerp ten aanzien van het Europees
recht. Daarnaast wenst de spreker ook de uitkomst te
kennen van een eventueel voorafgaand overleg met
de diensten van de Europese Commissie. Werd deze
tekst voorgelegd aan de betrokken Europese instan-
ties of loopt de tekst het risico om het voorwerp uit te
maken van een beroep of een nietigverklaring door het
Europees Hof van Justitie?

Met betrekking tot de budgettaire impact van het voor-
liggend wetsontwerp wenst de spreker te vernemen van
de minister of deze inschatting van de kostprijs door de
Inspectie van Financién werd bekrachtigd. Deelt deze
instantie dezelfde mening ten aanzien van de kostprijs
van de maatregel?

De minister heeft verwezen naar de zes voorwaarden
om te kunnen genieten van het optionele btw-stelsel. De
vijfde voorwaarde is de conformiteit ten aanzien van de
marktprijs. Het is inderdaad belangrijk om, indien het
een zusteronderneming van de verhuurdersmaatschap-
pij is die de bouw of de renovatie van het gebouwencom-
plex heeft gerealiseerd, na te gaan of er geen specifieke
huurvoorwaarden worden aangeboden in het kader
van fiscale optimalisatie. De spreker wenst daarom de
controlemethode voor het eerbiedigen van de marktprijs
te kennen. Gaat het om een eenmalige controle bij het
vaststellen van de huurprijs of gaat het om een dynami-
sche controle die jaarlijks plaatsvindt en rekening houdt
met de evoluties binnen de vastgoedmarkt?

Tot slot merkt de spreker op dat hij nogal kritisch
staat ten opzichte van het voorliggend wetsontwerp en
dat hij eerder geneigd is tot een onthouding, gezien de
mogelijke kostprijs en de disproportionele voordelen
die het zou kunnen opleveren voor bepaalde actoren.
Niettemin wenst de spreker te wijzen op het potentieel
positieve effect van dit wetsontwerp en dit in termen van
de renovatie van bestaande gebouwen en de constructie
van nieuwe gebouwen die meer energiezuinig zullen
zijn dan de huidige kantorencomplexen. Is er ook een
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forte concurrence entre les différents pays de I’UE dans
le domaine de la TVA relative & la location immobiliere.

Lintervenant constate par ailleurs que le projet de
loi a I'examen a fait I’objet d’un avis extrémement
détaillé du Conseil d’Etat portant sur la cohérence et
la compatibilité avec les regles de TVA appliquées au
niveau de I’Union européenne, ainsi que sur les direc-
tives européennes les plus récentes dans ce domaine
(DOC 54 3254/001 pp. 52 a 62). Le Conseil d’Etat se
montre trés prudent et méme critique quant a la voie
choisie par le gouvernement. Lintervenant demande
des lors au ministre s’il pense que le texte du projet
de loi est conforme au droit européen. Il souhaiterait
également connaitre les résultats de toute concerta-
tion préalable éventuelle menée avec les services de
la Commission européenne. Ce texte a-t-il été soumis
aux instances européennes compétentes ou risque-t-il
de faire I'objet d’un recours devant la Cour de justice
européenne voire d’étre annulé par celle-ci?

En ce qui concerne I'incidence budgétaire du projet
de loi a I’examen, I'intervenant demande au ministre si
cette estimation du codt a été confirmée par I’'Inspection
des finances. Celle-ci partage-t-elle I’avis du ministre
quant au colt de la mesure?

Le ministre a énuméré les six conditions nécessaires
pour pouvoir bénéficier du régime de TVA optionnel. La
cinquiéme condition est la conformité au prix du mar-
ché. En effet, si c’est une société sceur de I’entreprise
de location qui se charge de la construction ou de la
rénovation du complexe immobilier, il est important de
vérifier si certaines conditions de location spécifiques
n’ont pas été proposées dans le cadre d’une optimisa-
tion fiscale. Lintervenant demande dés lors quelle est
la méthode utilisée pour contréler si le prix du marché
a bien été respecté. S’agit-il d’un contrble ponctuel
effectué lors de la fixation du loyer ou d’un contrble
dynamique organisé annuellement et tenant compte
des évolutions du marché immobilier?

Lintervenant indique enfin qu’il se montre relative-
ment critique envers le projet de loi a I’examen et qu’il est
plutét enclin a s’abstenir, eu égard a son colt potentiel
et aux avantages démesurés qu’il générerait au profit de
certains acteurs. Lintervenant souhaite néanmoins
souligner I’effet potentiellement positif dudit projet de
loi, et ce, en ce qui concerne la rénovation de batiments
existants et la construction de nouveaux batiments
qui seront moins énergivores que les immeubles de
bureaux actuels. Lincidence sur I’environnement et
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inschatting gemaakt van de impact op het milieu en het
energieverbruik?

De heer Wim Van der Donckt (N-VA) merkt op dat
het voorliggend wetsontwerp een goede en logische
maatregel bevat die tevens doelgericht en evenwichtig
is. Hij verwijst hierbij naar de zes voorwaarden die door
de minister van Financién werden aangehaald om in
aanmerking te komen voor de optionele btw-vrijstelling.
Dit wetsontwerp zal de economische activiteit in de
betrokken sectoren aanzwengelen. Bovendien zal ook
de concurrentiehandicap met de buurlanden worden
weggewerkt. De fractie van de spreker zal dan ook het
voorliggend wetsontwerp goedkeuren.

De spreker heeft echter één vraag met betrekking tot
artikel 5, punt d, van het wetsontwerp inzake de verhuur
van een gebouw of een gedeelte van een gebouw,
dat door de huurder uitsluitend wordt gebruikt voor de
economische activiteit die hem de hoedanigheid van
belastingplichtige verleent (DOC 54 3254/001 blz. 73).
Is deze bepaling ook van toepassing op de autonome
gemeentebedrijven?

De heer Ahmed Laaouej (PS) wenst vooreerst te
benadrukken dat zijn fractie achter de bepalingen staat
betreffende de gebouwen voor gehandicapte personen,
de schoolgebouwen en de sociale woningbouw.

Daarnaast heeft de spreker vooral vragen bij de be-
rekening van de budgettaire impact van het voorliggend
wetsontwerp. De netto kostprijs van 21 miljoen euro
zou volgens de spreker wel eens veel meer kunnen
bedragen. Hij wijst hiervoor naar de dynamiek vervat in
de btw waarbij de belastingplichtige, die de verhuur van
het vastgoed factureert inclusief btw, de mogelijkheid zal
hebben om de btw, die zijn investeringen zwaar belast,
in mindering te brengen.

Aan de ene kant zal er een mindering zijn van de btw
die betrekking heeft op de investering. Deze btw-aftrek
zal een eenmalige oefening zijn. Vervolgens zal er een
btw-facturatie via de verhuurder zijn, die zal doorgestort
worden aan de staat, en zal de huurder de betaalde btw
in mindering brengen bij zijn belastingaangifte waarbij
hij eventueel een belastingverrekening verkrijgt indien
hij voldoende btw kan recupereren. Maar in eerste in-
stantie, kan men het geheel van de investering, die een
btw ten belope van 21 % zal genereren, recupereren.
Dit komt erop neer dat voor het jaar 2019 het investe-
ringsvolume dat door de btw zal belast worden op haar
beurt een extra minderingspost zal opleveren.

De vraag die zich hierbij opwerpt is of het bedrag

van de netto kostprijs van de maatregel zoals berekend
door de regering, met name 21 miljoen euro, effectief
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la consommation d’énergie a-t-elle également été
évaluée?

M. Wim Van der Donckt (N-VA) fait observer que le
projet de loi a I’examen contient une mesure logique,
mais aussi ciblée et équilibrée. Il renvoie, a ce propos,
aux six conditions a remplir pour bénéficier d’une
exemption optionnelle de la TVA, citées par le ministre
des Finances. Le projet de loi a I’'examen stimulera I’acti-
vité économique dans les secteurs concernés. En outre,
il fera disparaitre le handicap concurrentiel existant par
rapport aux pays voisins. Le groupe de I’intervenant
soutiendra dés lors le projet de loi a I’examen.

Lintervenant souhaite toutefois poser une question
concernant I’article 5, point d, du projet de loi relatif a la
location d’un batiment ou d’une fraction d’un batiment,
que le preneur utilise exclusivement pour son activité
économique lui conférant la qualité d’assujetti (DOC
54 3254/001, p. 73). Cette disposition s’applique-t-elle
également aux régies communales autonomes?

M. Ahmed Laaouej (PS) tient tout d’abord a souligner
que son groupe soutient les dispositions relatives aux
batiments pour handicapés, aux batiments scolaires et
a la construction de logements sociaux.

Par ailleurs, les questions de I'intervenant portent
principalement sur le calcul de I'incidence budgétaire du
projet de loi a I’examen. L'intervenant estime que le colt
net de 21 millions d’euros pourrait bien étre nettement
supérieur. Il renvoie a cet égard a la dynamique de la
TVA, I'assuijetti, qui facture la location du bien immobilier
TVA incluse, ayant la possibilité de porter en déduction
la TVA, qui gréve lourdement ses investissements.

D’une part, il est question d’une réduction de la TVA
en matiére d’investissement. Cette déduction sera un
exercice unique. Ensuite, la TVA sera facturée par le
bailleur, qui la versera a I’Etat, et le preneur déduira
la TVA payée dans sa déclaration fiscale, aprés quoi
il obtiendra éventuellement un crédit d’impét s’il peut
récupérer suffisamment de TVA. Mais avant cela, tous
les investissements qui généreront une TVA de 21 %
pourront étre récupérés, ce qui signifie que, pour 2019, le
volume des investissements assujettis a la TVA consti-
tuera un poste de réduction supplémentaire.

La question qui se pose a cet égard est de savoir
si le montant du co(t net de cette mesure, établi par
le gouvernement a 21 millions d’euros, correspondra
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overeen zal komen met de werkelijke kost. De spreker
vraagt zich dus met andere woorden af of de inschat-
ting van de kostprijs door de regering wel redelijk is,
rekening houdend met de vastgoedinvesteringen over
een aantal boekjaren aangevuld met het hefboomeffect,
aangezien deze nieuwe maatregel bijkomende investe-
ringen zal veroorzaken. Heeft de regering met andere
woorden een statische of een dynamische evaluatie van
de kostprijs gemaakt?

De spreker heeft reeds vernomen dat de kostprijs wel
eens veel hoger zou kunnen uitvallen. De spreker wil er
zich dus terdege van vergewissen dat aan de hand van
dit wetsontwerp er niet opnieuw een bijkomende ont-
sporing van de begroting zal plaatsvinden. Daarenboven
biedt de btw oplossingen inzake fiscale optimalisatie die
niet verwaarloosbaar zijn. Er zal met andere woorden
voldoende controle moeten worden voorzien om het
gebruik van fiscale spitstechnologie te voorkomen.

Omuwille van deze redenen is de spreker uiterst be-
zorgd voor de negatieve repercussies van deze maat-
regel op de inkomsten van de overheid voor het jaar
2019 dat zich nu reeds op het gebied van de begroting
als een zeer moeilijk jaar aankondigt.

Daarenboven wil de spreker vernemen of deze maat-
regel mee in rekenschap werd genomen bij de opmaak
van de begroting van het jaar 2019. Werd er een verkla-
rende nota ingediend bij de begroting betreffende een
aanpassing van het btw-stelsel die netto 21 miljoen euro
zal kosten? De spreker verwacht dat deze verklarende
nota zal opduiken in de documenten van het Rekenhof
naar aanleiding van de evaluatie van de begroting en
de begrotingscontrole.

Daarnaast wil de spreker vernemen of er bepaalde
sectoren zijn die meer betrokken zijn bij dit wetsontwerp
dan andere sectoren en er dus meer voordeel zullen
uit halen zoals de sector van het kantorenvastgoed en
de logistieke sector. Daarnaast vraagt de spreker zich
af of het voorliggend wetsontwerp niet beantwoordt
aan de verzuchtingen van bepaalde economische
belangengroepen zoals de grote vastgoedholdings
die vaak georganiseerd zijn in de vorm van een bevak
(beleggingsvennootschap met vast kapitaal). Zullen de
voordelen van de maatregel breed verdeeld worden
over het geheel van het Belgisch economisch weefsel?

Tot slot meent de spreker dat dit type van maatregelen
onder een soort van budgettaire monitoring moeten wor-
den geplaatst om actief na te gaan of er geen budget-
taire ontsporing zal plaatsvinden in 2019. De spreker is
zich er terdege van bewust dat er een facturatie met btw
zal ontstaan wat op haar beurt inkomsten zal opleveren,
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effectivement a son codt réel. En d’autres termes, I'inter-
venant se demande si I'estimation du colt effectuée
par le gouvernement est raisonnable, compte tenu des
investissements immobiliers au cours de plusieurs exer-
cices, ainsi que de I'effet de levier, étant entendu que
cette nouvelle mesure entrainera des investissements
supplémentaires. En d’autres termes, le gouvernement
a-t-il procédé a une évaluation statique ou a une éva-
luation dynamique du codt de cette mesure?

L'intervenant sait déja que le colt pourrait étre
beaucoup plus élevé. Il souhaite dés lors s’assurer
que ce projet de loi n’entrainera pas un nouveau déra-
page budgétaire. En outre, la TVA offre des solutions
d’optimisation fiscale qui ne sont pas négligeables. En
d’autres termes, des contrdles suffisants devront étre
mis en place pour empécher I’ utilisation de technologies
fiscales de pointe.

Des lors, ’orateur est extrémement préoccupé par la
question des répercussions négatives de cette mesure
sur les recettes publiques pour I’année 2019, année
qui s’annonce déja trés difficile sur le plan budgétaire.

L'intervenant souhaite également savoir si cette
mesure a été prise en compte lors de la confection du
budget de I’année 2019. Une note explicative concer-
nant cette modification du régime de TVA a-t-elle été
jointe au budget, modification qui coltera 21 millions
d’euros nets? Lintervenant s’attend a ce que cette note
explicative figure dans les documents de la Cour des
comptes relatifs a I’examen du budget et au contrble
budgétaire.

Lintervenant souhaite également savoir si certains
secteurs ont été associés davantage que d’autres a
I’élaboration du projet de loi a I’examen, et en béné-
ficieront dés lors davantage, comme le secteur des
immeubles de bureaux et celui de la logistique. Par
ailleurs, I’intervenant se demande si le projet de loi
a I’examen ne répond pas aux attentes de certains
groupes d’intéréts économiques tels que les grandes
holdings immobiliéres, souvent organisées sous la
forme d’une Sicafi (société d’investissement a capital
fixe). Les avantages de cette mesure seront-ils large-
ment étendus a I’ensemble du tissu économique belge?

Enfin, I'intervenant estime que les mesures de ce type
devraient faire I'objet d’une forme de suivi budgétaire
qui permettrait de vérifier activement qu’il n’y aura pas
de dérapage budgétaire en 2019. L'orateur sait trés bien
que le projet prévoit une facturation incluant la TVA qui
générera des recettes mais, dans un premier temps, le
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maar in eerste instantie zal het echter de volledige
investering zijn die recht geeft op een belastingaftrek.

De heer Luk Van Biesen (Open VId) beschouwt dit
wetsontwerp als een belangrijke wijziging van de btw-
wetgeving maar hij meent eveneens dat de gehele
problematiek van btw en onroerend goed onder de
loep moet genomen worden. Het voorliggend wets-
ontwerp biedt een antwoord op het complex systeem,
aangeboden door boekhouders en fiscalisten, om de
betrokken personen de rechtmatige aftrek van de btw
op hun investeringen te laten recupereren. De spreker
verwijst hierbij onder andere naar gemeenten die aan de
hand van autonome gemeentebedrijven de btw van hun
vastgoedinvesteringen proberen te recupereren of naar
de techniek waarbij een derde partij wordt ingeschakeld
om de inrichting van het commerciéle gedeelte van een
pand te realiseren teneinde de btw van de investering
te recupereren.

De spreker betreurt echter wel dat er geen fundamen-
teel debat is gevoerd rondom het thema van de btw en
onroerend goed. Hij merkt op dat er nog heel wat andere
elementen zijn, zeker betreffende de investeringen door
overheden, die thans hun toevlucht moeten zoeken tot
allerhande constructies om die btw ten belope van 21 %
van de gedane investering alsnog te kunnen recupere-
ren. Het ontstaan van de autonome gemeentebedrijven
moet dan ook vanuit dit perspectief bekeken worden.
Hierbij verwijst de spreker naar het wetsvoorstel van
collega Piedboeuf (DOC 54 356/001 tot 5) ter zake.

Dit wetsontwerp is een stap in de goede richting waar-
bij de wetgever aangeeft dat het principe van verhuur
met btw mogelijk is. Dat is een belangrijke mijlpaal in
de anders zeer sterk vastgelopen btw-wetgeving. Het
voorliggend wetsontwerp is voor de spreker niet het
eindpunt maar zou integendeel de start moeten inluiden
om in de schoot van de commissie voor de Financién
en de Begroting de kwestie van de btw en onroerend
goed ten gronde te beslechten. De huidige situatie is
problematisch voor al diegenen die thans in Belgié wil-
len investeren in vastgoedprojecten en geconfronteerd
worden met een btw van maar liefst 21 %.

Dit wetsontwerp is tevens gekoppeld aan het wets-
ontwerp over de onderwerping van de havenbedrijven
aan de vennootschapsbelasting (DOC 54 3003/1 tot 5).
De minister van Financién heeft op het ogenblik van de
goedkeuring van dat wetsontwerp reeds deze maatregel
aangekondigd als een compensatiemaatregel. Vandaar
dat de spreker verheugd is dat dit wetsontwerp thans
ter bespreking voorligt en een opening betekent om
de btw op onroerend goed te recupereren. Het zal een
stap vooruit betekenen voor de logistieke sector en de
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montant total des investissements donnera droit a une
déduction fiscale.

M. Luk Van Biesen (Open Vld) estime que le projet
de loi a I’examen modifie grandement la Iégislation sur
la TVA mais indique par ailleurs que toute la probléma-
tigue de la TVA et de I'immobilier doit étre examiné.
Le projet de loi a I’examen apporte une réponse au
systeme complexe proposé par les comptables et les
fiscalistes pour permettre aux personnes concernées
de récupérer la déduction légitime de la TVA sur leurs
investissements. Lintervenant renvoie notamment, a
ce propos, aux communes qui tentent de récupérer
la TVA sur leurs investissements immobiliers par la
voie de régies communales autonomes, ou encore a
la technique consistant a faire appel a un tiers pour
I’'aménagement de la partie commerciale des batiments
afin de récupérer la TVA sur I'investissement effectué.

Lintervenant déplore cependant qu’il n’y ait pas eu de
débat de fond sur le sujet de la TVA et de I'immobilier. Il
observe qu’il existe beaucoup d’autres éléments, certai-
nement en ce qui concerne les investissements des pou-
voirs publics, pour lesquels il faut aujourd’hui recourir &
toutes sortes de constructions afin de récupérer la TVA
de 21 % appliquée a ces investissements. C’est dans
cette perspective qu’il faut envisager I’émergence des
régies communales autonomes. L'intervenant renvoie a
ce propos a la proposition de loi de M. Piedboeuf (DOC
54 356/001 a 5) a ce sujet.

Le projet de loi a 'examen va dans la bonne direc-
tion en ce que le |égislateur admet le principe de la
location avec TVA. Il s’agit d’une étape importante de
la réforme de la législation sur la TVA, par ailleurs trés
grippée. Selon I'intervenant, le projet de loi a I’examen
ne marque pas la fin d’un processus mais devrait plutot
marquer le début de travaux visant a trancher au fond,
au sein de la Commission des finances et du budget, la
question de la TVA et des biens immobiliers. La situation
actuelle est problématique pour tous ceux qui souhaitent
actuellement investir dans des projets immobiliers en
Belgique et qui sont confrontés a un taux de TVA de
pas moins de 21 %.

Le projet de loi a 'examen est également lié au pro-
jet de loi concernant I’assujettissement a I'impét des
sociétés d’entreprises portuaires (DOC 54 3003/1 a
5). Lors de I'adoption de ce projet de loi, le ministre
des Finances a déja indiqué que cette mesure était
une mesure compensatoire. C’est pourquoi I’orateur se
réjouit que le projet de loi a I’examen soit aujourd’hui
en discussion et qu’il offre la possibilité de récupérer
la TVA sur les biens immobiliers. Ce sera un progres
pour le secteur de la logistique et les propriétaires

CHAMBRE * 5e SESSION DE LA 54e LEGISLATURE



poc 54 3254/002

eigenaars van commerciéle panden. Het voorliggend
wetsontwerp zal hen een duwtje in de rug geven om
investeringen te doen inzake de energiezuinige inrich-
ting van de panden.

Tot slot erkent de spreker dat het moeilijk is om de
precieze budgettaire kost van de maatregel te bere-
kenen maar hij is ervan overtuigd dat deze maatregel
een aantal slapende, leegstaande panden zal activeren
waardoor er extra economische activiteit en bijkomende
inkomsten zullen gecreéerd worden.

De heer Benoit Piedboeuf (MR) geeft aan dat zijn
fractie eveneens dit wetsontwerp steunt die de ver-
dienste heeft om de vastgoedsector een duwtje in de
rug te geven.

Daarnaast heeft de spreker een zeer specifieke vraag
met betrekking tot het toepassingsgebied van de btw
waarbij hij er zich wil van vergewissen dat de btw vooral
betrekking heeft op de commerciéle aard van het on-
roerend goed en niet op onroerende goederen as such.

De heer Eric Van Rompuy (CD&V) merkt op dat
hij in het kader van de bespreking van het voorlig-
gend wetsontwerp een brief heeft ontvangen van de
Beroepsvereniging van de Vastgoedsector (BVS) waarin
een aantal opmerkingen worden geformuleerd. De
spreker wenst deze opmerkingen kenbaar te maken
en stipt aan dat de BVS een voorstel tot amendering
heeft opgemaakt betreffende de inwerkingtreding van
het voorliggend wetsontwerp.

De BVS erkent dat dit wetsontwerp een zeer goede
maatregel bevat waar de vastgoedsector reeds jaren op
wacht. De regering zal hiermee nieuwe investeringen
in de vastgoedmarkt stimuleren. De maatregel brengt
bovendien btw-neutraliteit tot stand in de ganse ket-
ting van projectontwikkelaars over koper-investeerder/
verhuurder tot en met de onderneming die optreedt als
professionele huurder van een kantoor of winkelpand.
Daarnaast werkt deze maatregel een concurrentiehan-
dicap weg met de ons omringende buurlanden waar
reeds btw-neutraliteit bestaat. Tot slot zal aan de hand
van deze maatregel de uiteindelijke belasting over de
toegevoegde waarde gedragen worden door de eind-
gebruiker die goederen of diensten afneemt van deze
onderneming. Hierdoor wordt een basisprincipe inzake
de werking van de btw gerespecteerd.

De BVS heeft echter opmerkingen met betrekking
tot de inwerkingtreding. Deze inwerkingtreding zou
een schending van het gelijkheidsbeginsel en een ern-
stige concurrentieverstoring inhouden. De BVS verwijst
hiervoor naar de opmerkingen van de Raad van State
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d’immeubles commerciaux. Le projet de loi a I'examen
les encouragera a réaliser des investissements pour
économiser I’énergie dans les batiments.

Enfin, I’intervenant reconnait la difficulté de calculer
I'impact budgétaire exact de la mesure mais se dit
convaincu que cette mesure permettra de remettre
en service un certain nombre de locaux dormants et
vacants, et d’ainsi générer une activité économique et
des revenus supplémentaires.

M. Benoit Piedboeuf (MR) indique que son groupe
soutient également le projet de loi a I’examen, qui a
le mérite de donner un coup de pouce au secteur de
I’immobilier.

Lintervenant a par ailleurs une question trés spéci-
figue concernant le champ d’application de la TVA. I
souhaite s’assurer que celle-ci s’appliquera surtout sur
la nature commerciale du bien immobilier, et non sur les
biens immobiliers en tant que tels.

M. Eric Van Rompuy (CD&V) souligne que, dans le
cadre de I’examen du projet de loi, il a re¢u un courrier
de I’Union professionnelle du secteur immobilier (UPSI)
formulant une série d’observations. L'intervenant sou-
haiterait les communiquer a la commission et précise
que I’UPSI a rédigé une proposition d’amendement en
ce qui concerne I’entrée en vigueur du projet de loi a
I’examen.

L'UPSI reconnait que le projet de loi contient une
mesure trés positive, que le secteur de I'immobilier
attendait depuis des années. Avec cette initiative, le
gouvernement stimulera de nouveaux investissements
sur le marché de I'immobilier. La mesure réalise en
outre la neutralité en matiére de TVA dans I'’ensemble
de la chaine, qui va des développeurs de projets a
I’entreprise qui intervient en tant que bailleur profes-
sionnel d’un bureau ou d’un commerce, en passant par
I’acheteur-investisseur/bailleur. Elle élimine de surcroit
un handicap concurrentiel par rapport aux pays voisins,
qui respectent déja le principe de la neutralité de la
TVA. Enfin, le projet de loi fait en sorte que la taxe sur
la valeur ajoutée incombe en définitive a I’ utilisateur final
qui achéte des biens ou services a cette entreprise. Un
principe fondamental en matiere de fonctionnement de
la TVA est ainsi respecté.

L’'UPSI émet toutefois des réserves quant a I’entrée
en vigueur de la mesure, qui porterait atteinte au
principe d’égalité et générerait une grave distor-
sion de la concurrence. A cet égard, I’UPSI renvoie
aux observations du Conseil d’Etat en la matiére
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ter zake (DOC 54 3254/001 blz. 62 tot 64). Het nadien
gewijzigde wetsontwerp waarbij de inwerkingtreding
gekoppeld wordt aan de start van de bouwwerken lost
het probleem niet op. De BVS meent dat, indien het
voorliggend wetsontwerp niet wordt gewijzigd, er juridi-
sche procedures ten aanzien van specifieke bepalingen
zullen volgen.

De BVS heeft op haar beurt een juridisch sluitend
voorstel ontwikkeld door de inwerkingtreding te koppe-
len aan de eerste ingebruikneming op 1 januari 2020.
Het BVS heeft dit voorstel in een amendement gegoten.
De BVS is ervan overtuigd dat dit euvel kan opgelost
worden door het nieuwe btw-stelsel voor te behouden
aan gebouwen waarvan de eerste oplevering of het
eerste gebruik plaatsheeft vanaf een zeker datum
(bijvoorbeeld 1 januari 2020). Deze amendering zal op
budgettair vlak slechts een zeer geringe impact hebben,
of zelfs onbestaande, naargelang de gekozen datum,
aangezien de gebouwen waarvan de eerste oprich-
tingswerken zouden plaatsvinden na 1 oktober 2018
in geen geval klaar zouden zijn voor oplevering voor
1 januari 2020 (indien deze datum eventueel wordt
weerhouden). De facto behelzen beide formuleringen
zodoende hetzelfde toepassingsgebied, waarbij zij in
de tweede hypothese geen discriminatie veroorzaken.
De spreker had graag de mening van de minister van
financién hierover gehoord.

Het principe dat de BVS vooropstelt in haar amende-
ment bestaat erin om het wetsontwerp zo op te stellen
dat de inwerkingtreding gekoppeld is aan de eerste
ingebruikneming en niet aan de start van de bouwwer-
ken. De BVS stipt aan dat dit alternatief voorstel van
inwerkingtreding zorgt voor een gelijke behandeling van
de verschillende gebouwen die op hetzelfde moment
op de huurmarkt worden aangeboden. Bovendien is
dit voorstel juridisch wel sluitend en biedt het dus meer
rechtszekerheid waardoor er weinig risico bestaat op
een veroordeling door het Grondwettelijk Hof of het
Europees Hof van Justitie. Daarnaast maakt dit alterna-
tief voorstel gebruik van een begrip dat reeds bestaatin
de btw-wetgeving met name de eerste ingebruikneming
en heeft het geen wezenlijke impact op de begroting. De
BVS meent echter dat, aan de hand van deze tekstaan-
passing door middel van de invoeging van de inwer-
kingtreding bij de eerste oplevering of eerste gebruik,
er geen budgettaire gevolgen zullen zijn. De spreker
kijkt dan ook uit naar de antwoorden van de minister.

De heer Benoit Dispa (cdH) plaatst vooreerst
vraagtekens bij de opportuniteit van het voorliggend
wetsontwerp zonder de noodzaak van dit wetsont-
werp van tafel te vegen. In de memorie van toelichting
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(DOC 54 3254/001 p. 62 a 64). La modification subsé-
quente du projet de loi, qui lie I’entrée en vigueur au
début des travaux de construction, ne résout pas le pro-
bleme. L'UPSI estime que, si le projet de loi a I’'examen
n’est pas modifié, on peut s’attendre a des procédures
juridiques a I’encontre de certaines dispositions.

L'UPSI a a son tour élaboré une proposition juridi-
quement cohérente en liant ’entrée en vigueur a la
premiére occupation le 1¢" janvier 2020. L'UPSI a coulé
cette proposition sous la forme d’un amendement.
L'UPSI est convaincue que ce probleme peut étre résolu
en réservant le nouveau régime TVA aux batiments
dont la premiére réception ou la premiére occupation
aura lieu a partir d’'une date donnée (par exemple, le
1¢" janvier 2020). Cet amendement n’aura qu’un impact
tres faible voire inexistant sur le plan budgétaire selon
la date choisie, vu que les batiments dont les premiers
travaux de construction commenceraient aprés le
1¢" octobre 2018 ne seraient en aucun cas achevés pour
une réception en date du 1°¢" janvier 2020 (au cas ou
cette date serait retenue). Le méme champ d’application
est ainsi de facto recouvert par les deux formulations,
lesquelles n’entrainent aucune discrimination dans
la deuxiéme hypothése. Lintervenant aurait souhaité
entendre I’avis du ministre des Finances a cet égard.

Le principe que I’'UPSI propose dans son amende-
ment consiste a élaborer le projet de loi de maniére a ce
que I’entrée en vigueur soit liée a la premiere occupation
et non au début des travaux de construction. LUPSI
souligne que cette proposition alternative d’entrée en
vigueur aura pour effet d’instaurer une égalité de trai-
tement des différents batiments qui sont proposés au
méme moment sur le marché locatif. Qui plus est, cette
proposition est bel et bien cohérente du point de vue
juridique et offre dés lors une sécurité juridique accrue
et ne comporte, par conséquent, guere de risques d’une
condamnation par la Cour constitutionnelle ou la Cour
de justice de I’Union européenne. Cette proposition
alternative utilise, en outre, une notion qui existe déja
dans la législation relative a la TVA, a savoir la premiére
occupation, et n’a pas d’impact réel sur le budget.
L'UPSI considere toutefois que cette adaptation du
texte par le biais de I'insertion de I’entrée en vigueur
au moment de la premiére réception ou de la premiere
occupation n’aura pas d’incidences budgétaires.
Lintervenant attend dés lors avec intérét les réponses
du ministre.

M. Benoit Dispa (cdH) s’interroge d’abord sur
I’opportunité du projet de loi a I’examen sans toutefois
rejeter la nécessité dudit projet. L'exposé des motifs
(DOC 3254/001, p. 11) revient a plusieurs reprises sur
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(DOC 3254/001 blz. 11) wordt meermaals verwezen naar
de verzuchtingen van de sector van de logistiek met
betrekking tot de concurrentiehandicap waaronder deze
sector thans gebukt gaat. Daarom is het belangrijk om
snel maatregelen te nemen om deze handicap weg te
werken des te meer daar deze sector een belangrijke rol
speeltin de jobcreatie van dit land. Kan de minister van
Financién daarentegen meer precieze duiding verschaf-
fen bij de redenen waarom hij meer aandacht schenkt
aan deze sector? Zijn er bepaalde eisen geformuleerd
en overgemaakt door bepaalde bedrijven en/of federa-
ties? Welke argumenten kan de minister aandragen die
deze voorkeursbehandeling verduidelijken en motive-
ren? Kan de minister eveneens meer toelichting geven
bij de verschillende stelsels die thans van toepassing
zijn in de ons omringende landen en meer aantrekkelijk
zijn ten opzichte van de huidige situatie in Belgié? Liggen
de maatregelen vervat in dit wetsontwerp in lijn met de
stelsels die gangbaar zijn bij de buurlanden?

Daarnaast verwijst de spreker naar de opmerkingen
die de Raad van State in haar advies naar voren schuift
en die eveneens door de BVS aangekaart worden. De
Raad van State plaatst onder meer vraagtekens bij de
compatibiliteit met de btw-richtlijn inzake de herzie-
ningsperiode waarbij de Raad van State zich afvraagt
of dit stelsel betrekking heeft op de herziening van in-
vesteringsgoederen (DOC 54 3254/001 blz. 56 en 57).
Indien dit niet het geval zou zijn, dan is artikel 187 van
de btw-richtlijn niet van toepassing. Indien dit echter
wel het geval zou zijn, moet er nagegaan worden of
men inderdaad mag afwijken van de maximale herzie-
ningsperiode ten belope van 25 jaar. De spreker vraagt
heldere en overtuigende antwoorden van de minister
om de twijfels van de Raad Van State, die hieromtrent
bestaan, weg te nemen.

De Raad van State formuleert evenzeer bedenkingen
bij het toekennen van een verminderd btw-tarief aan
bepaalde gebouwen terwijl zij niet geheel ondubbelzin-
nig een tijdelijke huisvestingsfunctie vervullen (DOC
54 3254/001 blz. 61 en 62). Klaarblijkelijk stelt dit pro-
bleem zich thans in de huidige wetgeving, maar dit euvel
wordt versterkt in het voorliggend wetsontwerp aange-
zien het type gebouwen, dat in aanmerking komt voor
een verminderd tarief, niet onder het toepassingsgebied
van punt 10, bijlage 3 van de btw-richtlijn valt. Volgens
de Raad van State zal het verminderd tarief zoals vervat
in het voorliggend wetsontwerp in overtreding zijn met
artikel 98 van de btw-richtlijn. Wat is het standpunt van
de minister ten aanzien van deze opmerking?

De Raad van State heeft ook opmerkingen ten aan-
zien van het gelijkheids- en non-discriminatiebeginsel
(DOC 54 3254/001 blz. 62 en 63). Deze opmerkingen lig-
gen in het verlengde van de opmerkingen geformuleerd
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les aspirations du secteur logistique quant au handicap
concurrentiel que ce secteur subit actuellement. Aussi
importe-t-il de prendre rapidement des mesures visant
a faire disparaitre ce handicap, d’autant que ce sec-
teur joue un réle important dans la création d’emplois
dans notre pays. Le ministre des Finances peut-il par
contre fournir davantage de précisions sur les raisons
qui I'ont incité a s’intéresser davantage a ce secteur?
Certaines revendications ont-elles été formulées et
relayées par certaines entreprises et/ou fédérations?
Quels arguments expliquant et motivant ce traitement
de faveur le ministre peut-il avancer? Le ministre peut-
il également donner des précisions sur les différents
régimes qui sont actuellement appliqués dans les pays
voisins et qui sont plus attractifs que la situation actuelle
en Belgique? Les mesures prévues par le projet de loi
a I’examen sont-elles conformes aux régimes connus
dans les pays voisins?

Lintervenant renvoie par ailleurs aux observations
formulées dans son avis par le Conseil d’Etat et qui
sont également évoquées par I’UPSI. Le Conseil
d’Etat s’interroge notamment sur la compatibilité avec
la directive TVA en ce qui concerne la période de
régularisation, le Conseil d’Etat se demandant si ce
régime a trait a la régularisation de biens d’investis-
sement (DOC 54 3254/001, p. 56 et 57). Si tel n’était
pas le cas, I'article 187 de la directive TVA ne serait
pas d’application. Si tel devait toutefois étre le cas, il
s’agirait de vérifier sil’on peut bien déroger a la période
de régularisation maximale de 25 ans. Lintervenant
demande des réponses claires et convaincantes de la
part du ministre afin de dissiper les doutes du Conseil
d’Etat en la matiére.

Le Conseil d’Etat formule de méme des observa-
tions concernant I'octroi d’un taux réduit de TVA pour
certains batiments, alors qu’ils remplissent non sans
une certaine ambiguité une fonction d’hébergement
temporaire (DOC 54 3254/001, p. 61 et 62). Si le pro-
bléme se pose visiblement déja dans la Iégislation
actuelle, le projet de loi a I’examen |’accentue, dés
lors que le type de batiments donnant droit a un taux
réduit ne releve pas du champ d’application du point 10,
annexe 3 de la directive TVA. Selon le Conseil d’Etat, le
taux réduit prévu par le projet de loi a I’examen violera
I'article 98 de la directive TVA. Que pense le ministre
de cette observation?

Le Conseil d’Etat formule également des observa-
tions concernant le principe d’égalité et de non-discrimi-
nation (DOC 54 3254/001 p. 62 et 63). Ces observations
s’inscrivent dans le prolongement des observations
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vanuit de BVS en hebben betrekking op de problematiek
van de datum van inwerkingtreding van het wetsont-
werp. Het verschil in behandeling met betrekking tot de
mogelijkheid voor de keuze tot taxatie van de verhuur,
om op die manier in aanmerking te komen voor een
belastingaftrek van de btw, moet voldoende adequaat
gerechtvaardigd worden. In de memorie van toelichting
heeft men het over fiscale stimuli bestaande uit enerzijds
specifieke en anderzijds algemene maatregelen (DOC
3254/001 blz. 20 tot 23) maar de Raad van State vraagt
zich af of deze bepalingen zullen volstaan om het verlies
van de mogelijkheid tot optie van taxatie voor contracten
betreffende de constructie van gebouwen, waarbij de
btw invorderbaar is voor 1 oktober 2018, te rechtvaar-
digen. De Raad van State meent dat het Grondwettelijk
Hof zich over dit punt zal moeten uitspreken.

Daarenboven vraagt de spreker zich af of de minister
het voorliggend wetsontwerp officieel ter kennis heeft
gegeven aan de Europese Commissie. Aangezien dit
wetsontwerp specifieke gunstmaatregelen ten aanzien
van één bepaalde sector bevat, vraagt de spreker zich
af of dit wetsontwerp geen onbedoelde staatssteun in
zich draagt. Hoe kijkt de minister hier tegenaan?

Tot slot merkt de spreker op dat de budgettaire im-
pact van het voorliggend wetsontwerp 21 miljoen euro
netto bedraagt. Op dit ogenblik zijn er geen elementen
beschikbaar om de evaluatie van de kostprijs in twijfel
te trekken. De spreker wil van de minister vernemen of
de bevoegde diensten binnen de FOD Financién vol-
doende methodologisch onderlegd zijn om, van zodra
de maatregel in voege treedt, de budgettaire impact
nauwlettend op te volgen.

B. Antwoorden van de minister
1. Algemene bemerkingen

De heer Johan Van QOvertveldt, minister van
Financién, belast met de Bestrijding van de fiscale
fraude, geeft vooreerst drie algemene bemerkingen.

Ten eerste duidt de minister erop dat deze maatregel
bedoeld is om de onroerend verhuur en de economie in
het algemeen te stimuleren zonder een bepaalde sector
te willen bevoordelen.

Ten tweede wijst de minister erop dat er in het
wetsontwerp rigoureus rekening is gehouden met de
opmerkingen van de Raad van State en zeker wat
betreft de opmerkingen inzake een mogelijke schen-
ding van het gelijkheidsbeginsel. Het betreft hier dan
meer specifiek de opmerkingen over de cut off datum
van 1 oktober 2018. Om tegemoet te komen aan de
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formulées par I’UPSI et concernent la problématique de
la date d’entrée en vigueur du projet de loi. La différence
de traitement concernant la possibilité d’opter pour la
taxation de la location et donc de bénéficier aussi du
régime de déduction doit étre adéquatement justifiée.
Dans I’exposé des moaitifs, il est question de stimulants
fiscaux composés, d’une part, de mesures spécifiques
et, d’autre part, de mesures générales (DOC 3254/001
p. 20 & 23), mais pour le Conseil d’Etat, la question se
pose de savoir si ces dispositions peuvent suffire pour
justifier la privation de la possibilité d’option de taxation
pour des contrats relatifs a la construction de batiments
pour lesquels la TVA est déja devenue exigible avant le
1 octobre 2018. Le Conseil d’Etat estime qu’il appar-
tiendra a la Cour constitutionnelle de se prononcer sur
ce point.

En outre, I'intervenant demande au ministre si le
projet de loi a I’examen a été officiellement notifié a la
Commission européenne. Dés lors que celui-ci prévoit
des mesures spécifiques favorables a un secteur en
particulier, I'intervenant se demande si ce projet ne
comporte pas une aide d’Etat non intentionnelle. Quelle
est la position du ministre a cet égard?

Enfin, I'intervenant fait observer que I’incidence
budgétaire du projet de loi a I’examen est estimée a
21 millions d’euros nets. A ce stade, on ne dispose pas
d’éléments permettant de mettre en doute I’évaluation
de ce colt. Lintervenant demande au ministre si les
services compétents du SPF Finances seront méthodo-
logiquement capables de suivre I'incidence budgétaire
de pres, dés que la mesure entrera en vigueur.

B. Réponses du ministre
1. Remarques générales

M. Johan Van Overtveldt, ministre des Finances,
chargé de la Lutte contre la fraude fiscale, formule tout
d’abord trois remarques d’ordre général.

Premiérement, le ministre souligne que la mesure
vise a stimuler la location immobiliére et I’économie en
général, sans toutefois privilégier un secteur particulier.

Deuxiemement, il précise que le projet de loi a rigou-
reusement tenu compte des observations du Conseil
d’Etat, notamment en ce qui concerne une atteinte
éventuelle au principe d’égalité. Il s’agit plus spécifi-
quement des remarques relatives a la date butoir du
1¢" octobre 2018. Afin de se conformer aux observations
du Conseil d’Etat, les prestations de service effectuées
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opmerkingen van de Raad van State staan prestaties
verricht voor 1 oktober 2018, maar die geen werk in
onroerende staat zijn, de toepassing van het optioneel
btw-stelsel niet in de weg.

Ten derde benadrukt de minister dat om de bud-
gettaire kostprijs te beperken er voor gekozen is het
optioneel btw-stelsel te beperken tot nieuwbouw of
fundamentele vernieuwbouw die is aangevangen vanaf
1 oktober 2018.

2. Optioneel karakter van het btw-stelstel

De minister benadrukt dat de basisregel blijft — con-
form de Europese btw-richtlijn — dat de verhuur van een
onroerend goed (bv. een stuk grond, een kantoorruimte,
een fabriekspand, ...) in principe vrijgesteld is van
btw. Op grond van de btw-richtlijn kunnen de lidstaten
er wel voor kiezen om het recht te verlenen om voor
belastingheffing (btw) te kiezen in het kader van de
verhuur en de verpachting van onroerende goederen.
Het btw-stelsel voor de verhuur en de verpachting van
onroerende goederen is dus enkel optioneel, het kan
dus niet worden opgelegd.

3. Autonome gemeentebedrijven

De optionele btw-heffing geldt ook voor autonome ge-
meentebedrijven omdat zij opereren in een b2b-context.

4. Budgettaire impact

De minister beklemtoont dat de Studiedienst van de
FOD Financién de budgettaire impact van het wetsont-
werp raamt op ongeveer 21 miljoen euro op jaarbasis,
eens de maatregel op kruissnelheid is. Bij de berekening
is rekening gehouden met de kostprijs van de optimali-
satietechnieken (zoals onroerende leasing) die werden
aangewend om de negatieve gevolgen van de vrijstel-
ling van onroerende verhuur (namelijk het niet kunnen
uitoefenen van het recht op btw-aftrek) tegen te gaan.
De minister wijst erop dat de Inspectie van Financién de
berekeningsmethode van de Studiedienst heeft onder-
schreven. De FOD Financién zal op regelmatige basis
de budgettaire impact van dit wetsontwerp monitoren.

5. Het geval waarin de huurder geen volledig recht
op aftrek heeft van de btw

Vervolgens gaat de minister in op het geval waarin
de huurder geen volledig recht op aftrek heeft van de
btw en hij met de verhuurder verbonden is op basis
van een limitatieve lijst van persoonlijke, financiéle of
organisatorische banden. In dat geval moet de aangere-
kende huurprijs marktconform zijn. De minister bevestigt
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avant le 1°" octobre 2018, qui ne sont pas des travaux
immobiliers, ne font plus obstacle a I’application du
régime TVA optionnel.

Troisiemement, le ministre indique que, pour res-
treindre le colt budgétaire, il a été décidé de limiter
le régime optionnel en matiére de TVA aux nouvelles
constructions ou aux rénovations fondamentales com-
mencées a partir du 1°" octobre 2018.

2. Caractere optionnel du régime TVA

Le ministre précise que la regle de base reste —
conformément a la directive TVA européenne — que la
location d’un bien immobilier (par exemple un terrain,
un espace de bureaux, une usine, ...) est en principe
exemptée de TVA. En vertu de la directive TVA, les
Etats membres peuvent toutefois choisir d’accorder a
leurs assujettis le droit d’opter pour la taxation (TVA)
dans le cadre de I’affermage et de la location de biens
immeubles. Le régime TVA pour I’affermage et la loca-
tion de biens immeubles est donc strictement optionnel,
il ne peut étre imposé.

3. Régies communales autonomes

La perception optionnelle de la TVA s’applique égale-
ment aux régies communales autonomes, car celles-ci
opérent dans un contexte B2B.

4. Incidence budgétaire

Le ministre souligne que d’apres le service d’études
du SPF Finances, I'incidence budgétaire du projet de
loi sera d’environ 21 millions d’euros par an lorsque la
mesure aura atteint sa vitesse de croisiere. Ce calcul
tient compte du colt des techniques d’optimisation
(telles que le leasing immobilier) utilisées pour compen-
ser les effets négatifs de I’exonération du bail immobilier
(a savoir I'impossibilité d’exercer le droit a déduction de
la TVA). Le ministre souligne que la méthode de calcul
du service d’études a été approuvée par I’'Inspection
des finances. Le SPF Finances suivra régulierement
I’incidence budgétaire du projet de loi a I’examen.

5. Que se passe-t-il lorsque le preneur n’a pas
entiérement le droit de déduire la TVA?

Le ministre se penche ensuite sur le cas ou le pre-
neur n’a pas entiérement le droit de déduire la TVA et
ou il est lié au bailleur sur la base d’une liste limitative
de liens personnels, financiers ou organisationnels.
Dans une telle situation, le loyer porté en compte doit
étre conforme au prix du marché. Le ministre confirme
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dat de FOD Financién deze marktconformiteit op een
dynamische wijze zal controleren, dus niet eenmalig.

6. Het toepassingsgebied in de tijd

Verder antwoordt de minister op de vragen in verband
met het toepassingsgebied in de tijd van het optioneel
btw-stelsel. De minister benadrukt dat 1 oktober 2018
de cut off datum is. Projecten die vo6r die datum gestart
zijn, vallen buiten de scope van de nieuwe maatregel.

In de eerste versie van het wetsontwerp kwamen
enkel die projecten in aanmerking waarvoor voor
1 oktober 2018 nog geen btw opeisbaar is geworden
op aan die projecten rechtstreeks toewijsbare kosten.
Die kosten omvatten niet alleen de eigenlijke materiéle
bouwkosten in de strikte zin (zoals werk in onroerende
staat), maar eveneens de voorbereidende werkzaam-
heden met betrekking tot het specifieke bouwproject,
ongeacht of die materieel dan wel intellectueel van aard
zijn (bv. architectenkosten).

Om tegemoet te komen aan de opmerkingen van
de Raad van State, staan prestaties verricht vooér
1 oktober 2018, maar die geen werk in onroerende staat
zZijn, de toepassing van het optioneel btw-stelsel niet in
de weg. Het betreft concreet alle prestaties die intellec-
tueel van aard zijn, zoals bv. de diensten van architecten
en landmeters, diensten van veiligheidscodérdinatoren,
voorstudies, etc. Hetzelfde geldt overigens voor de
aankoop van materialen of het huren van machines om
de werken uit te voeren.

Worden eveneens buiten beschouwing gelaten alle
werken die betrekking hebben op de voorafgaandelijke
afbraak van een gebouw, evenals alle werken die betrek-
king hebben op de grond, zoals sonderingswerken, sa-
neringswerken, graafwerken, stabiliseringswerken, etc.

7. Het verzoek van de vastgoedsector

Vervolgens gaat de minister in op het verzoek van de
vastgoedsector (BVS) om te werken met het criterium
ingebruikneming of voorlopige oplevering om de cut off
datum te bepalen.

Om drie redenen werd beslist om niet in te gaan op
het verzoek van de vastgoedsector:

— Ten eerste is er de fundamentele doelstelling om
nieuwbouw en vernieuwbouw te stimuleren. Mocht het
criterium van de ingebruikneming gebruikt worden,
dan zouden ook veel bestaande vastgoedprojecten in
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que le SPF Finances contrblera cette conformité de
maniere dynamique et qu’il ne se contentera donc pas
d’un contréle unique.

6. Champ d’application dans le temps

Le ministre répond encore aux questions portant
sur le champ d’application dans le temps du régime de
TVA optionnel. Il souligne que le 1¢" octobre 2018 est
la date butoir. Les projets qui ont démarré avant cette
date ne tombent pas dans le champ d’application de la
nouvelle mesure

Dans la premiére version du texte, seuls étaient
éligibles les projets pour lesquels aucune TVA n’était
devenue exigible, avant le 1°" octobre 2018, sur les
colts directement imputables a ces projets. Ces colts
comprennent non seulement les colts de construction
matériels a proprement parler (tels que les travaux
immobiliers), mais également les travaux préparatoires
ayant trait a ce projet de construction spécifique, indé-
pendamment du fait qu’ils soient de nature matérielle
ou intellectuelle (les frais d’architecte, par exemple).

Afin de se conformer aux observations du Conseil
d’Etat, les prestations effectuées avant le 1¢ oc-
tobre 2018 qui ne sont pas des travaux immobiliers ne
font plus obstacle a I’application du régime TVA option-
nel. Concretement, cela concerne toutes les prestations
a caractere intellectuel, telles que, par exemple, les pres-
tations d’architectes et de géometres, les prestations de
coordinateurs de sécurité, les études préliminaires, etc.
Il en va d’ailleurs de méme pour I’'achat de matériaux ou
la location de machines visant a effectuer les travaux.

Sont également exclus tous les travaux se rapportant
a la démolition préalable d’un béatiment, ainsi que tous
ceux se rapportant au terrain, tels que les travaux de
sondage, les travaux d’assainissement, les travaux
d’excavation, les travaux de stabilisation, etc.

7. La demande du secteur immobilier

Le ministre aborde ensuite la demande du secteur
de I'immobilier (UPSI) de travailler avec le critere de
I’occupation ou de la réception provisoire afin de fixer
la date d’échéance.

Il a été décidé de ne pas donner suite a la demande du
secteur de I'immobilier pour les trois raisons suivantes:

—ily a premiérement |’objectif fondamental de stimu-
ler la nouvelle construction et la rénovation. Si le critere
de I'occupation est utilisé, nombre de projets immobiliers
existants entreraient également en considération pour
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aanmerking komen voor het optioneel stelsel, hetgeen
haaks staat op voornoemde doelstelling;

— Ten tweede zijn er in het administratief contentieux
heel wat geschillen over de precieze datum van de voor-
lopige oplevering. Het is dus vanuit legistiek oogpunt
een erg onzeker criterium;

— Tot slot, door het criterium van de voorlopige op-
levering te gebruiken, neemt de budgettaire kostprijs
substantieel toe, precies omwille van het feit dat dan veel
meer projecten voor het optioneel stelsel in aanmerking
zouden komen.

8. Afwijkend regime voor opslagplaatsen

De minister legt vervolgens uit dat de vereiste van
nieuwbouw of fundamentele vernieuwbouw niet geldt
voor opslagruimten. Bijgevolg komen voor opslag-
plaatsen ook verhuringen van bestaande gebouwen in
aanmerking voor de optionele btw-heffing.

Dit afwijkend regime voor opslagplaatsen beoogt het
verbeteren van de concurrentiepositie van de logistieke
sector in Belgié.

De hervorming heeft dan ook tot doel om onmiddellijk
een belangrijke ingreep te doen ten voordele van die
logistieke sector. De laatste jaren is immers bijzonder
duidelijk geworden dat de strikte voorwaarden van de
huidige btw-regels die gelden voor de verhuur van ruim-
ten voor het opslaan van goederen de logistieke sector
in Belgié met een concurrentiéle handicap opzadelt in
internationaal perspectief. Deze concurrentiechandicap
heeft ervoor gezorgd dat bedrijven die actief zijn in die
sector meer en meer klanten verliezen aan aanbieders
van gelijkaardige diensten in andere lidstaten waar ter
zake een veel gunstigere btw-regeling geldt, wat som-
mige bedrijven ertoe heeft aangezet om zelf vanuit
die lidstaten aan klanten dergelijke diensten te gaan
aanbieden.

9. Vanaf wanneer kan de optie worden uitgeoefend?

Aangezien de nieuwe wetgeving in werking treedt
op 1 januari 2019, zal de optie slechts voor de eerste
keer vanaf 1 januari 2019 kunnen worden uitgeoefend.

10. Herzieningstermijn van 25 jaar
De minister antwoordt dat de herzieningstermijn van

25 jaar niet strijdig met de Europese btw-regels. Op
grond van artikel 137, lid 2 van de btw-richtlijn hebben
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le systeme optionnel, ce qui est contraire a I’objectif
précité;

— deuxiemement, le contentieux administratif com-
prend de nombreux litiges concernant la date précise
de la réception provisoire. |l s’agit dés lors d’un critere
tres incertain du point de vue légistique;

— enfin, 'utilisation du critére de la réception provi-
soire entraine une augmentation substantielle du codt
budgétaire, précisément parce que, dans ce cas, un
nombre beaucoup plus important de projets entreraient
en ligne de compte pour le systéme optionnel.

8. Régime dérogatoire pour les entrepéts

Le ministre explique ensuite que I’exigence d’une
nouvelle construction ou d’une rénovation d’une impor-
tance fondamentale ne s’applique pas aux entrepéts.
Par conséquent, en ce qui concerne les entrepdts, les
locations de batiments existants entrent également en
ligne de compte pour la taxation optionnelle.

Ce régime dérogatoire pour les entrepbts vise a ren-
forcer la compétitivité du secteur logistique en Belgique.

La réforme a dés lors pour objectif de réaliser
immédiatement une intervention de taille au profit de
ce secteur logistique. Il est en effet apparu de maniere
particulierement claire au cours des dernieres années
que les conditions strictes des regles actuelles relatives
ala TVA qui s’appliquent a la location de locaux afind’y
entreposer des marchandises handicapent le secteur
logistique en Belgique du point de vue international. Ce
handicap concurrentiel a eu pour effet que les entre-
prises actives dans ce secteur perdent de plus en plus
de clients en faveur d’entreprises offrant des services
semblables situées dans d’autres Etats membres ol un
régime de TVA beaucoup plus avantageux est d’appli-
cation en la matiére, ce qui a incité certaines entreprises
a proposer de tels services aux clients depuis ces Etats
membres.

9. A partir de quand I'option peut-elle étre
exercée?

Dans la mesure ou la nouvelle |égislation entre en vi-
gueur au 1° janvier 2019, I'option ne pourra étre exercée
pour la premiere fois qu’a compter du 1°¢" janvier 2019.

10. Délai de révision de 25 ans
Le ministre répond que le délai de révision de 25 ans

n’est pas contraire aux regles européennes en matiére
de TVA. En vertu de Iarticle 137, § 2, de la directive TVA,
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lidstaten overigens het recht om op autonome wijze de
contouren van de optionele regeling uit te tekenen. De
herzieningstermijn van 25 jaar is een van die contouren.

C. Replieken

De heer Roel Deseyn (CD&V) vraagt of het bij de
herzieningstermijn van 25 jaar gaat om een jaarlijkse
herziening.

De minister bevestigt dat het gaat om een jaarlijkse
herziening. Het gaat dus niet om een evaluatie van het
gebruik van het goed op maandelijkse basis zoals ver-
meld in de memorie van toelichting van het wetsontwerp
(DOC 54 3254/001, p. 25, in fine).

De heer Ahmed Laaouej (PS) geeft aan dat hij de
minister regelmatig zal ondervragen over de monitoring
van de budgettaire impact van deze maatregel.

Verder heeft de spreker een vraag over de btw-
aftrek van investeringen gedaan door de verhuurder-
eigenaar. Voor welke investeringen geldt de btw-aftrek
dan juist? Gaat het om investeringen die gedaan zijn
vanaf 1 oktober 2018 of 1 januari 20197 Of gaat het
om investeringen in het kader van huurcontracten die
inwerkingtreden vanaf 1 oktober 2018 of 1 januari 20197

Wat dient er precies begrepen te worden onder nieuw-
bouw of fundamentele vernieuwbouw die aanvangen
vanaf 1 oktober 2018? Gaat het dan om gebouwen
die vanaf 1 oktober 2018 in gebruik moeten worden
genomen of om gebouwen die afgewerkt zijn vanaf
1 oktober 20187

De minister antwoordt dat er twee data zijn die dui-
delijk van elkaar moeten worden onderscheiden. Er is
ten eerste de datum van 1 oktober 2018 die bepalend
is voor de gebouwen die in aanmerking komen voor
het optioneel btw-stelsel. Ten tweede is er de datum
van 1 januari 2019 waarop de optie om btw te heffen in
werking treedt en bijgevolg ook het recht op btw-aftrek.
Vanaf 1 januari 2019 is dus de btw aftrekbaar voor
investeringen gelieerd aan projecten waarvoor men
geopteerd heeft voor de optionele btw-heffing.

De minister verduidelijkt dat de btw-aftrek enkel geldt
voor de werken in onroerende staat die aanvangen op
1 oktober 2018. Alle prestaties van intellectuele aard
(zoals bv. de diensten van architecten en landmeters,
diensten van veiligheidscodrdinatoren, voorstudies, etc.)
van voor 1 oktober 2018 komen wel in aanmerking voor
btw-aftrek, net als werken die betrekking hebben op
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les Etats membres ont d’ailleurs le droit de déterminer
de maniere autonome les modalités de I’exercice du
droit d’option. Le délai de révision de 25 ans s’inscrit
dans les limites de ces modalités.

C. Répliques

M. Roel Deseyn (CD&V) demande si le délai de révi-
sion de 25 ans est annuel.

Le ministre confirme qu’il s’agit d’une révision
annuelle. Il ne s’agit donc pas d’une évaluation de I’ uti-
lisation du bien en question sur une base mensuelle,
telle que mentionnée dans I’exposé des motifs du projet
de loi (DOC 54 3254/001, p. 25, in fine).

M. Ahmed Laaouej (PS) indique qu’il questionnera
régulierement le ministre sur le suivi de I’incidence
budgétaire de cette mesure.

Il ’interroge par ailleurs au sujet de la déduction de
la TVA des investissements par le bailleur-propriétaire.
A quels investissements s’applique précisément la
déduction de la TVA? S’agit-il d’investissements réalisés
a partir du 1°" octobre 2018 ou du 1¢" janvier 2019? Ou
encore d’investissements dans le cadre de contrats de
location qui prennent effet & partir du 1°" octobre 2018
ou du 1° janvier 20197

Qu’entend-on exactement par “nouvelles construc-
tions” ou “rénovations fondamentales” entamées a partir
du 1°" octobre 2018. S’agit-il de batiments qui devront
étre mis en service a partir du 1°" octobre 2018 ou de
batiments achevés a partir du 1°" octobre 20187

Le ministre répond que deux dates doivent étre clai-
rement distinguées: la premiére est la date du 1°" oc-
tobre 2018, qui sera déterminante pour les immeubles
pouvant bénéficier du régime de TVA optionnel, et la
seconde est la date du 1°" janvier 2019, a laquelle la
possibilité de percevoir la TVA entrera en vigueur, et
donc aussi le droit de déduire la TVA. A compter du
1¢" janvier 2019, la TVA sera donc déductible pour les
investissements liés a des projets pour lesquels la per-
ception facultative de la TVA a été choisie.

Le ministre précise que la déduction de la TVA ne
s’appliquera qu’aux travaux immobiliers entamés le
1er octobre 2018. Tous les services intellectuels (tels
que les services des architectes et des géometres, les
services des coordinateurs de sécurité, les études préli-
minaires, etc.) fournis avant le 1er octobre 2018 pourront
bénéficier de la déduction de la TVA, de méme que les
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de voorafgaandelijke afbraak van een gebouw evenals
de werken die betrekking hebben op de grond, zoals
sonderingswerken, saneringswerken, graafwerken,
stabiliseringswerken, etc.

De heer Ahmed Laaouej (PS) vraagt zich af of de
maatregel geen distorsies zal veroorzaken op de
huurmarkt. Zal de huurprijs niet variéren naargelang
de huurder kiest voor het btw-stelsel of niet? Alleszins
verdient deze problematiek volgens de spreker de no-
dige aandacht.

De heer Eric Van Rompuy (CD&V) verwijst naar het
voorstel van de vastgoedsector om de inwerkingtre-
ding te koppelen aan de eerste ingebruikneming op
1 januari 2020. Omdat het voorstel van de vastgoedsec-
tor zou leiden tot een te ruim toepassingsgebied met een
veel hogere budgettaire kost tot gevolg, heeft de minister
geopteerd voor een andere inwerkingtreding, namelijk
de materiéle start der werken op 1 oktober 2018.

De heer Dirk Van Mechelen (Open VId) wijst erop dat
in het voorstel van de vastgoedsector een gebouw waar-
van de materiele werken starten op 1 oktober 2018 en
eindigen op 1 augustus 2019 maar recht zou geven op
btw-aftrek op 1 januari 2020. De optie die weerhouden

is in het wetsontwerp verleent het recht op btw-aftrek
al vanaf 1 januari 2019.

Il. — STEMMINGEN
Artikel 1

Artikel 1 wordt eenparig aangenomen.

Artikelen 2 tot 7

De artikelen 2 tot 7 worden achtereenvolgens aange-
nomen met 12 stemmen en 3 onthoudingen.

Artikel 8

Artikel 8 wordt aangenomen met 13 stemmen en
2 onthoudingen.
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travaux relatifs a la démolition préalable d’un batiment,
ainsi que les travaux relatifs au sol, par exemple les tra-
vaux de sondage, d’assainissement, de terrassement,
de stabilisation, etc.

M. Ahmed Laaouej (PS) se demande si la mesure ne
sera pas source de distorsions sur le marché locatif. Le
loyer ne variera-t-il pas selon que le locataire choisit ou
non le régime de la TVA? En tout état de cause, I'inter-
venant estime que cette question méritera I’attention
nécessaire.

M. Eric Van Rompuy (CD&V) renvoie a la proposition
du secteur immobilier de lier I’entrée en vigueur a la
premiére occupation au 1¢ janvier 2020. Etant donné
que la proposition du secteur immobilier entrainerait
I’adoption d’un champ d’application trop large avec un
colt budgétaire beaucoup plus élevé, le ministre a opté
pour une autre date d’entrée en vigueur correspondant
au début physique des travaux le 1¢" octobre 2018.

M. Dirk Van Mechelen (Open VId) souligne que la
proposition du secteur immobilier prévoit qu’un bati-
ment dont les travaux seraient matériellement entamés
le 1¢" octobre 2018 et prendraient fin le 1°" ao(t 2019
ne pourrait bénéficier de la déduction de la TVA que
le 1°" janvier 2020 tandis que I'option retenue dans
le projet de loi permettra de déduire la TVA dés le
1¢" janvier 2019.

lll. — VOTES
Article 1¢

L'article 1°" est adopté a I'unanimité.

Articles2 a7

Les articles 2 a 7 sont successivement adoptés par
12 voix et 3 abstentions.

Article 8

L'article 8 est adopté par 13 voix et 2 abstentions.

CHAMBRE * 5e SESSION DE LA 54e LEGISLATURE



22

Artikelen 9 tot 15

De artikelen 9 tot 15 worden achtereenvolgens een-
parig aangenomen.

Het gehele wetsontwerp, met inbegrip van enkele
wetgevingstechnische correcties, wordt aangenomen
met 12 stemmen en 3 onthoudingen.

De rapporteurs, De voorzitter,

Roel DESEYN
Benoit PIEDBOEUF

Eric VAN ROMPUY

Bepalingen die uitvoeringsmaatregelen vergen
(art. 78,2 van het Reglement van de Kamer):

— artikel 44, § 3, 2°, d, 5° lid;

— artikel 49.
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Articles 9 a 15

Les articles 9 a 15 sont successivement adoptés a
I’unanimité.

L'ensemble du projet de loi, y compris quelques
corrections légistiques, est adopté par 12 voix et
3 abstentions.

Les rapporteurs, Le président,

Roel DESEYN
Benoit PIEDBOEUF

Eric VAN ROMPUY

Dispositions nécessitant des mesures d’exécution
(art. 78, 2., du Reglement de la Chambre):

— article 44, § 3, 2°, d, alinéa 5;

— article 49.
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